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HIRDETMENY
Lakossagi  kezdeményezéste  Vargesztes Kozség Onkorményzata Képvisel-testiilete
kezdeményezte az 5/2026. (I1.28.) szamui onkormanyzati hatdrozatival Vargesztes helyi épitési

szabalyzatardl sz616 14/2011. (XI. 29.) 6nkormanyzati rendeletének médositasat.

A mébdositassal kapcsolatos informicidk a mellékelt koncepcidban olvashatéak és Vargesztes
kozség honlapjan is megtekinthetSek.

A partnerek és a lakossag javaslatot tehetnek, véleményt nyilvanithatnak a kézzétételtsl szamitott
15 napon belil,

2026. janius 04-t61 2026. junius 18-ig
levélben vagy e- mailben.

Levélcim: Vargesztes Kozség Onkorményzata
2824 Vargesztes, Arany Janos utca 47.

E-mail: hivatal(@vargesztes.hu

Vargesztes, 2026. janius 03.

Tisztelettel:

Fcknic Csalevari Valétia A\
polgarmester
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TERVI ELOZMENYEK, TERVEZESI FELADAT

Vargesztes Kozség helyi épitési szabélyzatdnak (HESZ) j6vahagyasa a 14/2011. (X1.29.)
Onkorményzati rendelettel tortént.

A 2011-ben késziilt SZ-2/a jelii tervlap tartalmazza a kdzponti belteriilet szabélyozasi ter-
Vét, és az SZ-2/b-c szdm terv tartalmazza a Villapark teriiletére (és egyben a Var teriile-
tére) vonatkozd szabilyozési tervet. A Villaparkra késziilt 6j szabélyozasi terv, amit a
7/2024. (X1.21.) dnkorményzati rendelet hagyott jova, és beépiilt a HESZ-be. Ez a terv
modositotta a belteriilet szabalyozas SZ-2/a tervlapjat is.

Lakossdgi kezdeményezésre a Képviselo-testiilet a HESZ médositasarél dontstt 5/2026.
(1.28.) sz. hatarozataval. A médositas tartalmi részét a hatdrozat mellékletét képez6 Tele-
piilésrendezési koncepcié és Telepitési tanulmény tartalmazza. Eszerint hérom teriilet
igényel modositast:

- Lovarda, ami a vértessomloi kézigazgatési hatdmaél iizemel, de a szerkezeti és szabalyo-
zasi terveken nem szerepel.

- Villapark, ahol egy helyen a kozut és az iidiilé teriilet kozti hatért jelentd szabalyozasi
vonal valtozik.

- HESZ, amelyben pontositani szilkséges a laké Gvezetek sarok telkeinél az épitési hely
szabalyozasat.

A telepitési tanulmany a lovarda legalizalaséra kiilonleges lovarda teriiletet javasolt a me-
z0gazdasagi teriilet helyett. Ez ij beépitésre szant teriilet kijelolését jelenteng.

A tanulmény és a hatdrozat elézetes szakhatosagi véleményeztetésen ment keresztiil a
komyezeti értékelés sziikségességét illeten. Ennek eredményeképpen az Allami Foépi-
tész és a KH. Kormnyezet- és Természetvédelmi Osztalya a lovarda miatt sziikségesnek ta-

lalta a koryezeti vizsgalat elkészitését. Ezt viszont a lovarda tulajdonosa nem tudta val-
lalni.

Az Onkorméanyzat egyeztet6 targyalast hivott 6ssze, ahol kompromisszumos javaslattal
alltunk eld:

- eltekintiink az 1ij beépitésre szant teriilet kijelolésétdl,
- a lovardét kiilonleges beépitésre nem szént teriiletként szabalyozzuk, 6 % beépithe-
tdséggel.

A javaslat a beépitésre szant teriilet kijel5lésétol elallast tekintve elfogadasra kertilt a je-
len 1év8 Hatdsagok rész€érél, és ezzel a komyezeti vizsgalat sziikségességétol elalltak. Ez
meghatarozza a tovabb tervezés iranyat, és meghatérozza az eljarasi rendet is, amennyi-
ben mér nem teljes eljarasban, hanem egyszertisitett eljarasban véleményeztetheto.

Az Allami Féépitész Iroda a kiilonleges beépitésre nem szant lovarda terilet helyett a
mez0gazdasagi teriilet Gvezeteként javasolta a Lovardat betervezni, amihez biztositani
tudjak a 6 %-os beépithetbséget a f6épitészi egyedi eltérés intézményén keresztiil.

A modositas telepiilésszerkezeti-, szabalyozasi tervi és HESZ moédositast tesz sziikséges-
sé.



A TELEPULESSZERKEZET VIZSGALATA

Virgesztes teleptilésszerkezetét a T-1 jeli terviap tartalmazza, amit a 125/2011. (X1.28.)
onkormanyzati hatirozat hagyott j6va.
A telepiilésszerkezetet modositotta az 51/2024. (X1.21.) 6nkorményzati hatarozat.

Lovarda:

A lovarda épiiletei a 031/25 hrsz. telken 4llnak, mezOgazdasagi teriileten.
Ez a telek a kozigazgatasi teriilet hatdran 4ll, megkozelitése a vértessomléi Homokdiils
lakopark feldl lehetséges, kiépitett kozati csatlakozassal.

A telek egy része érintett az 6kologiai halézat puffeiteriiletével, és egy vértessomléi régé-
szeti lelShely is 4thuzodik ide.

A modositas lényege, hogy a lovarda legalizaldsa a mezdgazdasagi teriilet specidlis ve-
zeteként torténjék, ami nem szamit 1ij beépitésre szant teriiletnek.

Villapark:

A Villapark térségére iidiilShdzas- és hétvégi hazas udiil6teriiletet, kiilonleges beépitésre
nem szént rekreacios terilletet és kozlekedési teriiletet allapitott meg a hatélyos szerkezeti
terv. A Villapark északi széle mez6gazdasagi teriilet, ami ahhoz a mezOgazdasagi telek-
tombhoz csatlakozik, aminek mésik végén a lovarda talalhato.

A Villapark belteriiletének a kézponti belteriilettel nincs kdzvetlen kapcsolata, csak a
Veértessoml6 — Vargesztes orsz4gos mellékiton keresztiil.

A Villapark teriilete nem érintett Srokségvédelmi értékkel, és természetvédelmi vonatko-
zasban is csak az 6koldgiai halézatok hataran kiviil fekszik,

sy s .

A modositasi igény csak egyetlen telek vonatkozasaban az idiil6 telek kismértéki meg-
névelését jelenti az uttelek rovaséra.

A SZABALYOZAS VIZSGALATA ES MODOSITASA

A 14/2011. (X1.29.) 6nkorméinyzati rendelet (HESZ) a belteriiletre két melléklettel
rendelkezett, két szabalyozasi tervvel, SZ-2/a és SZ-2/b,c jellel. Ezt mddositotta a 7/2024.
(X1.21.) 6nkorméanyzati rendelet, és annak két melléklete, egy a kozponti belteriiletre
vonatkozoéan, a mésik a Villapark egészének szabalyozasara vonatkozdan.

Lovarda:

A Villapark és a vértessoml6i kozigazgatdsi hatdr kozti telektdmb M4-1 Altaldnos
mezbgazdaségi 6vezetben van a HESZ 19. § (4) bekezdés tablazatiban Sz / 2 % / 50m/
1,0-0,5 ha beépitési paraméterekkel.

Az epiletallomany jelenleg a 031/25 hrsz. telken van, de atnyulik hrsz. 031/24 telekre is.
Korabban atnytlt a vértessomloi teriiletre is az egyik épiilet, de azt mar lebontottak.
A rendezés érdekében a tulajdonos megvett teriileteket a szomszédban, a Villapark



iranydban terjeszkedve. Ezeket eddig is hasznélta (bérelte) legeltetésre. Ezzel
megoldhat6, hogy mezdgazdasagi teriiletfelhasznalasban maradjon a Lovarda, de egy
kiilon dvezetben, és ezzel az épiiletek is teljesen az Uj 6vezetben lennének.

A lovarda telkének egészét az 4ltaldnos mezégazdasagi teriileten beliil 4j 6vezetbe sorol-
juk at Ma-10, altalanos mezégazdasagi teriilet lovarda dvezete, Sz / 6 % / 50m/ 1,0 ha
beépitési paraméterekkel.

A HESZ az 4ltalanos mezbgazdasagi Svezetekre jelenleg 3 %-os beépithetdséget allapit
meg. Az épiiletalloméany fennmaradasshoz ez nem elégséges, ezért 6 %-ot szabalyozunk,
amihez az Onkorményzat kérvényezi a TEKA 3. §-dra hivatkozva az allami féépitész
egyedi eltérési engedélyét.

Villapark:

A Villapark terven lehatdrolt teriilete belteriiletben van. Ezen beliil van tdiiléhazas
tidiilétertilet és hétvégi hazas iidiil6 teriilet.

A modositds csak a hrsz. 203/124 és 203/125 telkeket érinti, amelyek tidiil6hazas iidiild
teriiletben vannak. Az épitési Svezeti besoroldsuk Ui, Sz /30 % / 30 % / 1000 m2 / 40 %
/7,5 m paramétersorral.

A telkek megkozelitése a hrsz. 203/60 telekrél nyilik, melynek zome Ui iidiild épitési

ovezetben van, de van egy nytlvanya, ami kozlekedési teriiletbe van sorolva, és innen
kozelithet6 meg a hrsz. 203/124 telek.

Ez a kozlekedési céli nyilvany 15 m széles jelenleg, mig a hozza csatlakozé hrsz.
203/158 uttelek és a teljes belss withalozat 10 m széles. Ezt figyelembe véve a 15 m-es

litszélességet az altaldnos 12 m-re csdkkentjiik, és a 3 m-es felszabadulé sévot az diild
telkekhez csatoljuk.

Ezzel megndvekszik néhany m2-rel a beépitésre szant teriilet, de a TEKA 13. § (6) értel-
mében Ut szélesség valtozasbol kovetkezd tobblet épitési telek nem szamit 1j beépitésre
széant teriilet kijel6lésnek.

HESZ médositis:

A lovarda médositds vonzataként a HESZ-be bekeriil Uy elemként az MA-15,
mezOgazdasagi teriilet lovarda dvezet szabalyoz4sa.

A Villapark médositasdnak szabilyozési vonzata nincs.

A tervezési program tartalmaz egy olyan HESZ médositasi igényt, aminek viszont
tervmédositasi vonzata nincs, csak szdveges kiegészitést jelent.

AHESZ 6. § (3) bekezdése foglalkozik az épitési hellyel a lakéteriiletek vonatkozasdban.
Altaldnos esetekben 6 m-t allapit meg el6kertként.

Nem foglalkozik a saroktelek problémajaval, ahol két elékerttel kell szamolni, és a kes-
keny, oldalhatéros beépitési karaktert telkeket beépithetetlenné teszi, ha a szélességébol
6 m-t beépithetetlenként kell szdmba venni.



Sok helyen ezt szabélytalan beépitéssel kezelték, ott talan a bovitési szandék esetén iit-
koznek csak bele, de a beépitetlen telkek esetében egy jobb gyakorlatot kellene bevezetni.
Ez Vaérgesztes belteriiletén kb. 60 telket érint, vagyis nem egyedi problémérdl van szo.

A telepiiléstervezési- és telepiilésszabélyozasi gyakorlatban van erre 6 példa, ahol a be-
épitési arculatot mutaté utca mentén betartandé az 4ltal4nosan eléirt 5-6 m elékert, mig a
kisebb, kevésbé frekventalt utca feldl 3 m-re csokkenthetd az elékert,

Egy kiegészitéssel gy szabélyozzuk a saroktelkek épitési helyeit, hogy az el6kert 6 és 3
m.

TAJRENDEZES

Tajrendezési vonzata csak a lovardanak van.

Ennek telke részben az 6kologiai halézat pufferteriiletére esik. Okold giai szempontbdl az
ott folytatott legeltetéses 4llattartas nem terheli a komyezetet. A médositésok az okologi-
ai szempontbdl védett teriileteken beépitésre szant teriiletet nem jeloltek ki, mint ahogy
mashol sem, csak mezégazdasagi Svezeten beliil biztositjak a lovarda épiileteinek fenn-
maradasat, miiksdtetését.

Telepiilésképi szempontbdl a taj képéhez szervesen hozz4 tartoznak a legelész6 lovak, €s
a tajba illenek a lovarda jellemzden faszerkezetii épiiletei.

A Lovarda épiilet dllomanya t5bb, mint tiz éve ott van (kb. 15 éve), a szabélyozasi médo-
sitas nem \j beruhazast készit elo.

A Lovarda épiiletalloménya most kb. 550 m2-nyi beépitett alapteriiletet jelent. A telek
bévités alatt van, igy az Svezet kiterjesztésével a 6 %-nyi beépithetdség kb. 700 m2 be-
épitési teriiletet tesz lehetdvé, tehat a fennmaradéson til némi mozgastere marad az lize-
meltetonek.

Tekintettel arra, hogy 1j beépitésre szént teriiletet nem jeldl ki a terv, igy biologiai aktivi-
tas ért€k szamitast és kérnyezetvédelmi fejezetet nem tartalmaz a dokumentacio.
KULTURALIS OROKSEGVEDELEM

A tervezési teriileteken miiemlék, miiemléki komyezet nem talalhato.

A tervezési teriiletek régészeti leldhelyet a hrsz. 031/25 telken érintenck. Ez egy
vértessomldi régészeti lelc’Shely,’ ami atnytlik Vargesztesnek erre a telkére, amit a szaba-
lyozési terven jel6ltink az E-TER adatszolgéltatasa szerint.

A szabalyozési paraméterekben tortént valtozas nem befolyasolja az értékvédelmi szem-

pontokat és kotelezettségeket.

INFRASTRUKTURA



A Lovardanak ¢s a Villaparknak a médositasa kzlekedési és koézmil infrastruktira szem-

pontjabdl nem jelent véltozéast. A kézlekedés megoldott, a kialakult allapot nem valtozik,
a kozmii fejlesztés lehetsége adott.

Fentiek miatt kozlekedési- és kozmii aldtamasztdé munkarész nem késziilt.

TERULETRENDEZESI TERVEK VIZSGALATA

Miutén 4j beépitésre szant teriiletet nem jelSliink ki, és a telepiilésszerkezet véltozasa

nélkiil torténik a szabdlyozas modositdsa, igy a teriiletrendezési vizsgalatra nem volt
sziikség.

A sziveges vizsgilat és javaslat mellékletei:

- Tervezési teriilet lehatdroldsa

- Jelenleg hatélyos szabalyozasi terv — 2011

- Villapark médositott szab4lyozasi terve — 2024
- Belteriileti sarok telkek

- Légifelvétel a Lovarda kémyezetérdl
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Virgesztes Kozség Onkormanyzat Képvisel-testiiletének
«s5sl2026. (cieass ) 6nkormanyzati hatarozata
a Lovarda és Villapark kornyékének telepiilésszerkezetérdl sz616
51/2024. (X1.21.) 6nkormanyzati hataroezat moédositasarél

Virgesztes Kozség Onkorméanyzata Képviselé-testiilete modositja a telepiilés teriilet-
felhasznalasat az alabbiak szerint:

1. A Villapark tertiletén beliil médosul a hrsz. 203/60 ut és a hrsz. 203/24-25 iidii-
16 telek kozti teriiletfelhasznalasi hatar.

2. Jelen hatarozat 1. sz. mellékletét képezi a ,,Vargesztes, Lovarda, Villapark,
Szerkezeti Fedvényterv — 2026 felirati tervlap, valamint a telepiilésszerkezet
modositasinak leirasa.

3. Hatélyat veszti az 51/ 2024. (X1.21.) Ok. hatarozattal jovahagyott ,,Vargesztes,
Villapark, Szerkezeti Fedvényterv — 2024” felirati tervlap.

Hatarido:
Felelds:

A TELEPULESSZERKEZET MODOSITASANAK LEIRASA

A Lovarda legalizélésa a telepiilésszerkezet modositdsa nélkiil tortént.
A Villaparkon beliili ut és 1idiil6 teriilet hatara médosul, de az a jogszabaly értelmében
nem szamit 0j beépitésre szant teriilet kijelolésnek.



Virgesztes Kizség Onkormanyzat Képvisel6-testiiletének
...... 2026. (.......) nkorminyzati rendelete
Virgesztes Helyi Epitési Szabalyzatarél sz616
14/2011. (XI1.29.) nkormanyzati rendelet médositasarél

Vargesztes Kodzség Onkormanyzat Képviselé-testiilete a 14/2011. (X1.29.) onkor-
manyzati rendeletét modositja a Lovarda és a lakoteriileti saroktelkek helyi épitési
szabalyzatdnak vonatkozasdban.

Virgesztes Kozség Képviseld-testiilete a magyar épitészetrdl szolé 2023. évi C. tor-
vény felhatalmazasa alapjan, Magyarorszag helyi 6nkormanyzatairél sz616 2011. évi
CLXXXIX. torvény 13. § (1) bekezdés 1. pontjdban meghatarozott feladatkorében el-
jérva, a telepiiléstervek tartalmarol, elkészitésének és elfogaddsanak rendjérdl, vala-
mint egyes teleptilésrendezési sajatos jogintézményekrdl sz616 419/2021. (VIL15.)
Korm. rendelet 68. §-dban biztositott véleményezési jogkdrében eljard, a Kormany-
rendelet 11. melléklete szerint véleményezésre jogosult allamigazgatasi szervek véle-
ményének kikérésével a kovetkezbket rendeli el:

1.§

2.§

3.8

Virgesztes kozség helyi épitési szabalyzatardl sz616 14/2011. (IX.29.) énkor-
manyzati rendelet (a tovabbiakban Rendelet) 6. § (3) bekezdés kiegésziil egy Gj
h) ponttal:

»h) Lakoteriilet Gvezeteiben az altalanos el6irastdl eltérd modon a saroktelkeken
(ahol két elSkert veend figyelembe) a kialakult utcafronton 6 m az elékert, a
mellékutcaban 3 m az elékert.”

ARendelet 19. § (2) bekezdés helyére a kivetkezd rendelkezés 1ép:

~(2) A mezOgazdasagi teriilet a szabélyozasi terven jel6lteknek megfeleléen az
alabbi 6vezetekre tagozodik:

a) az MK jeldi kertes teriilet, amely kis telekméreti, és jellemzéen kertmiivelési
agu, volt zartkerti teriilet,

b) az Ma-1 jelti 4ltalanos mezdgazdasagi 6vezet, ahol az lizemszerii szant6foldi
miivelés a jellemz6,

¢) az Ma-2 jeli természetkdzeli allapotu teriiletek mezdgazdasagi Gvezete, ahol
a természeti értékek védelme érdekében a kiméls gyepgazdilkodas a jellemzd,
d) az M4-16 jelli mez6gazdasagi teriilet lovarda 6vezete, amely a l6tartas és a
lovassport tevékenységet szolgélja, és annak létesitményei elhelyezését biz-
tositja.”

A Rendelet 19. § (4) (mezégazdasagi 6vezetek paraméterei) tiblézata helyébe az
alabbi tablazat keriil:



Ove- | Be- | Kialakit- | Beépithetd Beépithetd | Beépithetdség |  Epitmény- |
zet jele | épi- bhaté | telekter. gaz- | telekszélesség | terepszint fe- magassag
| tési | telekter. | dasdgiill. gaz- | gazdaségiill. | lett gazdasagi gazdasagi ill.
méd | min. m® dasagi+lako gazdasagi + | ill. gazdasagi + | gazdaségi + lakd
min. m2 laké laké max. m
min. m max. %
Mk SZ 1000 1000 - nem 12 - nem 3 -nem 3.5 -nem
‘ max 90 m2
Ma-1 | SZ 5000 lha-5ha 30-50 2-2* 50-50
Ma-2 | SZ 5000 3ha-5ha 50 - nem 0,4-0,5 5,0 - nem
Ma-lo | SZ 5000 5000 -1 ha 30-50 6-6 50-5,0
* a beépithetd alaptertiletbd] a laké funkcié maximum brutté 150 m2-en létesiil-
het.
4.8 Jelen rendelet 1. mellékletét képezi a ,Lovarda, Villapark, Szabalyozasi fed-
vényterv — 2026 feliratt tervlap.
5.§ Hatalyat veszti a Rendelet mellékletét képezd, 7/2024. (X1.21.) Ok. rendelettel
jovéhagyott ,,Villapark, Szabalyozasi fedvényterv — 2024” felirata tervlap.
6.§ A HESZ mellékletét képezd ,,Szabdlyozasi terv, Sz-1” szabalyozsi tervlapon a

7.8 Ezarendelet 2026

jelen rendelet mellékletét képez6 ,,Lovarda, Villapark, Szabélyozasi fedvényterv
— 2026 tervlap ,,tervezési teriilet hatara” jellel hatarolt terliletére vonatkozdan a
,Lovarda, Villapark, Szabalyozési fedvényterv — 2026 tervlap lép €letbe.

............. napjan 1ép hatélyba.

polgarmester
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